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Registro de Direitos X
registro de Documentos:
a teoria imobiliaria mundial

Ao constituir o direito real e anuncia-lo a terceiros, registro de direitos
utilizado pelo Brasil é aquele que cumpre em maior medida e de modo
mais eficiente a funcao social e econdémica da propriedade.

Por Rosangela Oliveira




Entre todos os bens que o homem moderno
pode possuir, a terra sempre foi o que rece-
beu maior prestigio, tanto que a conquista de
territérios motivou guerras e criou inimigos
inconcilidveis. Um bom exemplo, bem proxi-
mo, sao as Ilhas Malvinas ou Falklands, como
sdo chamadas pelos britanicos que dominam
o territério, reivindicado pela Argentina, ha
mais de um século. A maior parte deste confli-
to foi travado em tribunais e, mesmo apés um
conflito, em 1982, nao foi resolvido. Resulta-
do: o governo da Argentina ainda contesta a
posse britanica das ilhas, que tém cerca de 2
mil habitantes.

Os exemplos de enfrentamentos entre pafses
sdo inlimeros, atravessam séculos e sé provam
o quanto a propriedade é um bem valioso, mes-
mo em tempos de riquezas impalpéveis como

“‘Um registro que esteja
ligado Unica e exclusivamente
a empresas privadas e
instituicdes financeiras nao
tem essa abrangéncia que
tem os modelos tradicionais
de registro de direitos”

Sergio Jacomino, registrador
de Sao Paulo e presidente do IRIB

[ sistema de registro de direitos

M sistema de registro de titulos

as grandes marcas. Claro que os recursos que
a terra gera (alimentos, minérios, dgua, etc.)
estdo envolvidos nestes conflitos e ndo so-
mente a posse de um determinado territério.

Distante dos grandes conflitos, longe da es-
fera dos governos, a posse sobre a terra tam-
bém é um bem cobicado pelo homem comum.
Uma pesquisa da Global Entrepreneurship Mo-
nitor (GEM), divulgada em 2015, mostrou que
a casa propria € o principal sonho de 43% dos
brasileiros e mesmo paises que vivem em sis-
temas governamentais socialistas, como China
e Cuba, reconhecem a propriedade privada.

Com a urbanizagdo dos pafses, a sociedade
se tornando mais complexa, e em igual medi-
da os negdcios imobilidrios, uma das princi-
pais questdes em relacdo as propriedades é
como garantir o acesso e os direitos sobre um
bem imdvel. A solucao encontrada no fim do
século XIX, e ainda vigente, sdo os sistemas de
registro de iméveis que organizam e demons-
tram quem é o titular de determinado bem. Di-
ferentes paises adotaram diferentes sistemas
de registro de imoveis.

Tradicionalmente, a doutrina brasileira clas-
sifica os sistemas de registro de iméveis entre
francés e germanico, sendo mais correto dizer
que esses sistemas sdo de matriz francesa ou
germanica, pois, nos dois paises eles sofre-
ram modifica¢des ao longo dos anos e, como
muitos outros sistemas de registro, mesclam
caracteristicas das duas matrizes.

No sistema de matriz francesa, ou sistema de
titulo, vigora o principio da consensualidade,
ou seja, a transmissao do direito de proprieda-

“Tanto do ponto de vista
que proporciona a deducao
tedrica, como do da evidéncia
empirica, o registro de direitos
€ aguele que cumpre em
maior medida e de modo
mais eficiente a sua funcao”

Declaracao de La Antigua

de sobre iméveis é realizada por mero efeito
do contrato, ou, efeito do consentimento das
partes. Isso significa que o titulo é suficien-
te para alterar a situacdo juridico-real de um
imdvel, assim, o registro tem apenas funcdo
declarativa e a inexisténcia do registro predial
ndo invalida a transmissdo de propriedade.

No sistema de matriz germanica, ou sistema
de direitos, vigora o principio da legalidade e
qualificagdo registral visando proporcionar a
presungdo legal de autenticidade e veracida-
de ao direito inscrito. Neste sistema o regis-
tro € ato obrigatério e, somente através dele,
é possivel garantir o direito real sobre uma
propriedade. Assim, a regra é que somente é
proprietario aquele que se encontra presente
no Registro de Imdéveis, salvo qualquer possi-
bilidade contestacao da titularidade.
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No decorrer da evolucao das sociedades
e das legislagdes vigentes em cada paifs, ou
mesmo em diferentes regides de uma mesma
nagdo, os legisladores optaram pelos diferen-
tes sistemas de registro ou mesclaram as duas
vertentes em prol de um registro mais eficiente.

A divisdo entre as opgoes de legislacdo de
cada pafs se tornou matéria de comparagéo para
definir qual seria o melhor sistema a ser adota-
do para garantir que as transagdes imobilidrias
pudessem oferecer maior seguranga juridica aos
compradores e, assim, fomentar um saudavel e
lucrativo mercado de iméveis.

Muitos estudiosos do Direito Imobilidrio de-
fendem o sistema de registro de direitos como
0 mais capaz de trazer seguranga juridica nas
transagdes. Benito Arrufiada, professor do de-
partamento de Economia e Administracdo da
Universidade Pompeu Fabra de Barcelona, Es-
panha, explica que “ao depurar os direitos de
propriedade de cada transagdo evita-se que se
acumulem duvidas e que, como consequéncia,
esforgos para esclarecé-los desnecessariamen-
te e ineficientemente se multipliquem, como
ainda acontece nos registros de documentos”.

Para o espanhol Fernando Pedro Méndez

Para o professor universitario Benito Arrufiada "é preciso
fornecer um sistema de registro efetivo e seguro e ndo
sobrecarregar as transmissdes com impostos excessivos”

‘Ao depurar os direitos
de propriedade de cada
transacao evita-se que
se acumulem duvidas e
que, Como consequéncia,
esforcos para esclarecé-
las desnecessariamente
e ineficientemente se
multipliqguem, como ainda
acontece nos registros de
documentos”

Benito Arrufada,
professor universitario espanhol

Gonzdlez, registrador de propriedades desde
1981 e professor universitdrio, o sistema de
registro de direitos “proporciona protecdo real
as titularidades imobilidrias, facilita as transa-
¢Oes, permite taxas de juros mais baixas, favo-
rece, em maior medida, o desenvolvimento dos
mercados hipotecdrio e imobilidrio, serve como
instrumento para garantir a eficécia das resolu-
¢oes judiciais ou administrativas, assim como o
cumprimento das leis piiblicas”.

‘O sistema de registro de direitos se dife-
re ao de titulos por gerar maior da seguranca
juridica. A qualificagdo prévia a realizacdo do
registro previne litigios. A principio, somente
pode ser registrado o que estiver em confor-
midade com o Direito, o que tiver potencial
de atender tanto a validade, quanto a eficacia
dos atos (administrativos) registrais, de modo
a se evitar a realizacdo de atos com invalida-
des aparentes”, destaca o registrador gaticho
Jodo Pedro Lamana Paiva, atual presidente do
Colégio Registral do Rio Grande do Sul.

“Esta qualificagdo nada mais é do que sujeitar
o titulo ao filtro da Lei. O sistema de registro
de direitos, pautado na legalidade, autoriza a
recepcdo dos titulos que preenchem os requi-
sitos legais e satisfazem as condigbes para ge-
rar o direito esperado, evitando a realizagdo de
atos sujeitos a anulagao, porque estes atos tém
o potencial de gerar danos estruturais & cadeia
dominial, comprometendo a credibilidade do
sistema’, completa Lamana Paiva.

O assunto é tdo discutido que, em 2003, o
Centro Internacional de Direito Registral, Ipra-
Cinder, se manifestou, através da Declaracao de
La Antigua, que teve como objetivo principal,
‘oferecer um modelo que sirva de referéncia
as autoridades dos diversos paises quando se
trata de instrumentar as suas respectivas poli-
ticas legislativas sobre uma matéria que tanta
transcendéncia tem para o bem-estar ptiblico".

O documento foi resultado do Encontro Ibe-
ro-Americano de Sistemas Registrais, convoca-
do pela Agéncia Espanhola de Cooperagéo In-
ternacional, pela Fundacéo Internacional e para
a Ibero-América de Administracao e Politicas
Publicas e pelo Colégio de Registradores da Pro-
priedade e Mercantis de Espanha, realizado na
cidade de La Antigua, Guatemala, entre os dias
17 e 21 de fevereiro do ano 2003, onde espe-
cialistas em sistemas registrais, consideraram
conveniente formular a declaragdo que defende,
expressamente, o sistema de registro de direitos.

“Tanto do ponto de vista que proporciona a
dedug@o tedrica, como do da evidéncia empirica,
o registro de direitos é aquele que cumpre em
maior medida e de um modo mais eficiente a
sua funcao. Por isso, nao s6 é a formula domi-
nante no mundo, mas também, para além disso,
encontra-se em clara expansao.

Observa-se, igualmente, que se estiver bem
gerido, € autossuficiente, no sentido de que para
cobrir o nivel de seguranca juridica exigido pelo
mercado ndo é necessario que se sirva de meca-
nismos complementares de seguranca econormi-
ca — COIN 0S Seus respectivos custos —, o que tem
uma importancia capital”.

A entidade voltou a se manifestar em 2005,
no documento de conclusao do congresso mun-
dial daquele ano. “A protegao que o registro de
direitos, dotado de fé publica, outorga ao ad-
quirente frente aos vicios que possam afetar a

Carlos Petelinkar

Segundo Fernando Mendéz "o sistema de registro de
documentos limita-se a oponibilidade dos titulos nao
registrados frente aos registrados e a prioridade formal”

“lo registro de direitos]
Proporciona protecao real
as titularidades imobiliarias,
facilita as transacoes, permite
taxas de juros mais baixas,
favorece o desenvolvimento
dos mercados hipotecario
e imobiliario, serve como
instrumento para garantir
a eficacia das resolucoes
judiciais ou administrativas,
assim como o cumprimento
das leis publicas”

Fernando Mendéz,
registrador de iméveis espanhol

cadeia causal da qual deriva seu direito, provoca
um aumento do nivel de seguranga juridica imo-
bilidria em comparagao aquele que o registro de
titulos ou a mera oponibilidade proporciona’.

Além das garantias juridicas, o sistema de
registro de direitos também é considerado o
com menor custo, pois diminui as taxas de
litigios que oneram e sobrecarregam o siste-
ma judicidrio com possiveis questionamentos
quanto ao registro.

“A chave do registro de direitos é a qualifica-
¢do registral, a andlise pelo registrador da lega-
lidade do titulo, e de sua compatibilidade com
aquilo que ja consta do registro. E isto é uma
atividade juridica, prudencial, em que se busca o
justo legal aplicado ao caso concreto. De manei-
ra que o registrador ndo serd um arquivador de
titulos, mas sim alguém que, em cada caso, rea-
lizard um juizo quanto a registrabilidade ou ndo
do titulo levando em conta, de um lado, a Ordem
Juridica, e, de outro, a forma e o conteddo da-
quilo que lhe é apresentado”, declara Jacopetti.

Para Sérgio Jacomino, presidente do Instituto
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de Registro Imobilidrio do Brasil (IRIB) e regis-
trador de iméveis de Sao Paulo, é preciso levar
em consideracdo que o registro de direitos é or-
ganizado pelo Estado e ndo pelo mercado. “Por-
que ao final e ao cabo se trata de atribuigdo de
direitos, em que essa atribui¢do se ordena para
a observancia compulséria de toda apdlice, da
sociedade como um todo. Um registro que es-
teja ligado tnica e exclusivamente a empresas
privadas e instituigdes financeiras ndo tem essa
abrangéncia que tem os modelos tradicionais de
registro de direitos. A distingdo, portanto, tradi-
cional € entre registro de mero depdsito de do-
cumentos, cuja a robustez do direito transferido
pode estar na dependéncia de uma declaragao
judicial posterior. O registro de direitos, ao con-
trario, porque ele tem um filtro de purificagdo
na entrada ao atribuir o direito, atribui também
uma presuncado de que aquele direito estd con-
forme ordenacdo juridica de determinado pais,
que cumpriu as formalidades legais e com isso
se evita uma inoculagdo do germe da patologia
juridica naquela transagdo imobilidria. Isto ana-
lisado em perspectiva e com uso de ferramentas
de caréter econdmico aponta que esses modelos
sd30 mais econdmicos para a sociedade do que
0s meros sistemas de registro de titulos”.

|
“Na verdade, os maiores problemas estdo onde o
registro ndo esta, ou seja, as regides em que ha grande
irregularidade fundiaria”, afirma Ivan Jacopetti do Lago

‘O sistema registral
brasileiro reine uma série de
caracteristicas dos sistemas
de registro de direitos: nele

ha qualificacao dos titulos,
¢ adotado o principio da
continuidade, o registro gera
inoponibilidade dos titulos
nao inscritos, e mais do que
isso, & constitutivo”

Ivan Jacopetti do Lago,
diretor de relagoes internacionais do Irib

AOPGCAO BRASILEIRA

O sistema de Registro de Iméveis brasileiro
evoluiu como um sistema de registro de di-
reitos, mas sem abandonar a necessidade do
titulo antes da inscri¢do no registro. Ou seja,
antes da inscricdo é preciso apresentar um
titulo vélido (escritura priblica ou instrumen-
to particular), que serd avaliado e qualificado
pelo registro para somente, a partir desse
ponto, realizar o assento do registro em nome
do novo proprietdrio, garantindo direitos reais
ao mesmo. O registro brasileiro ainda concede
duplo efeito de constituir o direito real e de
anuncia-lo a terceiros.

Isso significa que os legisladores brasileiros
“beberam” tanto da fonte francesa, quanto da
germanica e o registro de iméveis brasileiro é
considerado de sistema eclético, ou seja, com-
bina a necessidade do titulo com o modo de
adquirir e concede o duplo efeito de constituir
o direito real e de anuncia-lo a terceiros.

O registro de iméveis brasileiro evolui subs-
tancialmente desde seu surgimento e o Cédigo
Civil de 1916, que substituiu o Registro Geral,
de natureza declarativa, por uma eficacia regis-
tral constitutiva juris tantum, de acordo com os
artigos 856 e seguintes, foi um marco para o
sistema registral. A partir dele foi necessaria a
criagdo de um novo sistema de Registro de Imé-
veis, regulamentado pelo Decreto Legislativo de
n° 4.827, de 1924. Ja em 1928 foi introduzido
o principio da continuidade, com a exigéncia da
publicidade registral do titulo anterior.

A Lei 6.015, de 31 de dezembro de 1973,
fez uma nova alteragdo substancial no registro
substituindo o félio pessoal pelo félio real. A
partir deste momento cada imével objeto de
matricula passou a ter uma individualizagao e
especializagdo geografica. A lei concentrou na
matricula os registros e as averbagdes dos ti-
tulos que tenham por objeto o imével matricu-
lado e esses sao efetuados cronologicamente.

“O sistema registral brasileiro retine uma sé-
rie de caracteristicas dos sistemas de registro de
direitos: nele ha qualificagdo dos titulos, ou seja,
sdo repelidos os titulos incompativeis com a or-
dem juridica; é adotado o principio da continui-
dade; o registro gera inoponibilidade dos titulos
nao inscritos, e mais do que isso, € constitutivo’,
explica Ivan Jacopetti do Lago, registrador de
Paraguacu Paulista, em Sdo Paulo, diretor de
relagoes internacionais do Instituto de Registro
Imobilidrio do Brasil (IRIB), mestre e doutor em
Direito Civil pela Faculdade de Direito da USP
- Largo de Sao Francisco e pds-graduado pelo
Centro de Estudos Notariais e Registrais da Uni-
versidade de Coimbra (CeNoR), Portugal.

A professora doutora Ménica Jardim, do-
cente da Faculdade de Direito da Universida-
de de Coimbra, em Portugal, avalia o sistema
registral brasileiro positivamente como um
sistema que atinge seu objetivo de “assegurar
a seguranga juridica”.

“Tal ocorre porque, o sistema registral brasi-
leiro - apesar de, tal como o portugués, nao con-
ceder uma forte tutela aos terceiros - obedece
a técnica do félio real - ndo de f6lio pessoal
-, Impoe 0 acesso ao registo dos direitos reais
adquiridos inter vivos ou mortis causa - ndo
apenas inter vivos -, consagra o principio da
continuidade ou do trato sucessivo, bem como,
o principio da legalidade em toda a sua ampli-
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A professora Mdnica Jardim afirma que o sistema registral
brasileiro atinge seu objetivo de assegurar segurancajuridica

‘O sistema registral brasileiro
obedece a técnica do folio
real, impoe 0 acesso ao
registo dos direitos reais
adquiridos inter vivos ou
mortis causa, consagra o
principio da continuidade ou
do trato sucessivo, bem como,
o principio da legalidade em
toda a sua amplitude e gera
presuncoes registrais”

Ménica Jardim,
docente portuguesa

tude - como controle dos aspectos registrais,
formais e substantivos - e gera presungoes re-
gistrais”, completa a docente portuguesa.
Jacopetti do Lago concorda com a avalia-
¢ao da docente portuguesa e afirma que ape-
sar de falhas pontuais o sistema de registro
brasileiro entrega segurancga juridica para o
mercado. “Na verdade, os maiores problemas
estao onde o registro nao estd, ou seja, nas
regides em que ha grande irregularidade fun-
didria. Um grande desafio é trazer para o re-
gistro todas estas regides sem comprometer a
qualidade da informagdo que o mesmo gera.
Por que ndo matricular todos os lotes de um
certo bairro irregular com base na declaragao
de cada ocupante? Isto ndo se pode fazer exa-
tamente por contrariar a esséncia do registro
de direitos. E o relativo rigor no controle das
informagdes que entram no registro que fa-
zem com que a certiddo por ele expedida ndo
seja apenas papel colorido, mas sim informa-
¢ao segura sobre a situagao juridica do bem”.
O registrador ainda completa que ja se ob-
servou uma relacao direta entre valorizacdo
da terra e registro, ou seja, uma propriedade
devidamente registrada € mais valiosa do que
uma sem o registro. °
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‘O registro de dire

LOS Proporciona

protecao real as titularidades imobiliarias”

Fernando Pedro Méndez Gonzalez, registrador de iméveis espanhol,
compara os dois sistemas de registros imobiliarios existentes e crava:

“o direito de propriedade cumprir sua funcao econdémica é sua real funcao social”.

O titular do registro de propriedades de Cas-
telldefels, Barcelona, Espanha, e professor
universitério Fernando Pedro Méndez Gonzé-
lez foi decano do Colégio de Registradores da
Propriedade e Mercantis da Espanha (2001)
e, durante os mais de 30 anos de atividade
registral, deu importantes contribuicbes a
sistemas de registro de todo o mundo como
quando foi consultor do governo do México,
em 2008, na reforma do sistema de registro
imobilidrio do pais e ainda da criagdo do re-
gistro de iméveis de Moscou e da regido de
Samara, na Russia.

Em entrevista a Cartdrios com Vocé Fer-
nando Méndez utiliza a andlise econdmica do
direito para a compreensao dos sistemas de re-
gistro de iméveis e destaca as vantagens do sis-
tema de registro de direitos sobre o registro de
documentos. “O registro de direitos proporcio-
na protegdo real as titularidades imobilidrias,
facilita as transagoes, permite taxas de juros
mais baixas, favorece, em maior medida, o de-
senvolvimento dos mercados hipotecdrio e imo-
bilidrio, serve como instrumento para garantir
a eficécia das resolugbes judiciais ou adminis-
trativas, assim como o cumprimento das leis
priblicas — fiscais, ambientais, etc. — ao exigir
seu cumprimento para ir a registro, rejeitando
-0 em caso do ndo atendimento aos requisitos.”

CcV - Como o sistema de registro de direi-
tos pode garantir a funcao social da pro-
priedade?

Fernando Méndez - O termo ‘funcdo so-
cial” da propriedade foi usada pela primeira
vez por L. Duguit no inicio do século passa-
do como uma maneira de defender o direito
de propriedade privada contra concepcoes
contrdrias ao que estavam ganhando forca
na Rissia e na Europa Ocidental. Mas Duguit
nunca definiu o que ele entendia pela funcdo
social da propriedade. A expressao, no entan-
to, foi um grande sucesso, para se conectar
com o triunfo dos bolcheviques na Riissia e
o surgimento dos chamados direitos sociais,
expressdo que aparece pela primeira vez na
Constituicdo Mexicana de 1917, depois em
Weimar e, finalmente, é generalizada apés a
Segunda Guerra Mundial. Em dltima andlise,
isso significa um enfraquecimento dos pode-
res do proprietério, tanto de disposicdo mate-
rial quanto de disposicdo legal e transferéncia
de parte desses poderes para os politicos no
poder, que exigem licencas prévias para deter-
minados atos ou impoem novos limites, além
de uma transferéncia através de uma parte —
maior ou menor — dos rendimentos obtidos
pelos proprietarios, que devem ser considera-
dos como empresarios na gestao dos recursos

Fernando Pedro Méndez Gonzalez, decano do Colégio de Registradores da Propriedade e Mercantis da Espanha

€5Cassos necessdrios para a sobrevivéncia. O
registro de propriedades, especialmente se
for um registro de direitos, pode desempe-
nhar um papel importante no controle efetivo
dos requisitos para o exercicio do direito de
propriedade cumpra sua funcdo social assim
entendido - v.gr: Licencia segregacao ou limi-
tes de construcdo, ou de controle de limites
- v.gr.: nimero de andares de um edjificio que
podem construidos, ou seja, uma fungdo que
pode se assimilar a “gatekeeper” (porteiros)
do campo da andlise econémica do direito, ou
seja, alguém estranho e imparcial em relagdo
as partes do negécio, que desempenha funcdo
de assegurar e facilitar as transagdes legais.
Também tem como funcdo atuar nos contro-
les anteriores mencionados, negando o acesso
a0 registro, com todas as suas consequéncias
para as transagoes ou operagdes juridicas que
ndo cumprem as normas de direito ptiblico re-
lativas a transacdo e implementam a chamada
funcdo social da propriedade, fiscalizando os
tributos que incidem sobre a transagao, obter
as licengas apropriadas, etc. E uma maneira
elegante e eficaz de se fazer cumprir a lei sem
a necessidade de criar instituicées novas, e
custosas, projetadas para garantir e facilitar
o cumprimento das normas. Para ser vidvel
esta fungdo adicional do registro é essencial
que a inscricao (ato do registro) exercida por
agentes econdémicos exceda o custo cobrado
pelo sistema tradicional de registro de iméveis

para permitir a inscricdo de imdveis e prote-
¢ao das posses. Em outro caso, fracassard e as
contratacoes informais e todas as suas conse-
quéncias proliferarao.

CcV - Como o sistema de registro de direi-
tos pode garantir a funcdo econémica da
propriedade?

Fernando Méndez — Nenhum sistema de re-
gistro pode garantir sozinho que o direito de
propriedade privada possa cumprir sua fun-
¢ao econdmica. Isso requer um sistema legal
que reconheca o direito a propriedade priva-
da com amplitude e profundidade suficientes
para que os individuos estejam interessados
em investimentos de longo prazo, e facilite as
transacoes de modo que seja possivel a rea-
tribuicdo de recursos para aqueles que sdo
capazes de fazer uso mais eficiente deles. Am-
bos os componentes integram a funcédo eco-
nomica dos direitos de propriedade privada. E
também necessario que o Estado faca cumprir
leis e contratos, bem como uma justica inde-
pendente. O registro da propriedade faz parte
deste quadro institucional e pode efetivamen-
te ajudar a propriedade a cumprir sua fungao
econdmica, especialmente se for um registro
de direitos. Na minha opinido, o direito de pro-
priedade cumprir sua fung¢do econémica € sua
real fungdo social. O primeiro componente do
papel econdmico — que os individuos estejam
interessados em investir a longo prazo — con-



tribui fornecendo atribuicdo de posse prote-
¢do “in rem” ou ‘erga omnes’, ou seja, frente
a todos, algo acessivel, na auséncia de um
registro de direitos, apenas através de usuca-
pido, cujos os prazos sao incompativeis com
as exigéncias de uma economia de mercado.
Um registro de direitos é alcancado quando
intervém no sistema de transmissao e fornece,
aos titulares que adquirem uma propriedade
registrada, poderes para dispor de acordo
com o registro, a titulo oneroso, e ignorando
uma possivel imprecisao do registro, uma “in
rem” (direitos reais). O proprietario registra-
do no qual essas caracteristicas concordam
ndo é um portador meramente obrigacional
ou contratual, mas um portador real, ou seja,
sua propriedade goza do mais alto grau de se-
guranca juridica. O segundo componente da
funcao econdomica — facilitar realocacao con-
tinua de recursos, ou seja, transagdes — con-
tribui fornecendo conhecimento ao mercado
nado so de quem € a posse, mas também quais
sdo as possiveis causas de perda de seus di-
reitos que devem ser conhecidas pelo possivel
comprador — embargos anotados no registro,
hipotecas, condi¢cao resolutiva, etc, ou seja,
fornecendo informacgdes essenciais para que o
comprador possa decidir se a transagao € se-
gura ou nao, eliminando assim, as incertezas
e, portanto, reduzindo os custos de transacao.

CcV - Quais as principais vantagens do re-
gistro de direitos sobre o registro de docu-
mentos?

Fernando Méndez - Sao muitas. O registro
de direitos proporciona protecdo real as titu-
laridades imobilidrias, facilita as transacoes,
permite taxas de juros mais baixas, favorece,
em maior medida, o desenvolvimento dos
mercados hipotecario e imobilidrio, serve
como instrumento para garantir a eficicia das
resolugdes judiciais ou administrativas, assim
como o cumprimento das leis ptiblicas — fis-
cais, ambientais, etc. — ao exigir seu cum-
primento para ir a registro, rejeitando-o em
caso do ndo atendimento aos requisitos. J& o
sistema de registro de documentos limita-se
a oponibilidade dos titulos ndo registrados
frente aos registrados e a prioridade formal,
o que dificulta o cumprimento dessas fungoes,
impedindo algumas delas, uma vez que nao

“‘Um registro de direitos é
alcancado quando intervem
no sistema de transmissao
e fornece, aos titulares que
adquirem uma propriedade
registrada, poderes para
dispor de acordo com o
registro, a titulo oneroso,
e ignorando uma possivel
imprecisao do registro, uma
“in rem” (direitos reais).

podem fornecer a identidade do titular com
poder de disposicdo ou 0s encargos e outros
direitos reais sobre a propriedade.

CcV - Por que nao podemos levar em conta
os impostos quando falamos de custos de
registro?

Fernando Méndez - Infelizmente, é uma con-
fusdo bastante frequente, reforcada pelo fato
do relatério Doing Business, do Banco Mun-
dial, incluir os custos fiscais de uma transacao
imobilidria dentro dos custos de registro, re-
sultando em erros significativos. Produz a ilu-
sédo, por exemplo, que os paises com sistemas
de registro mais caros — e, também, as vezes
com efeitos juridicos menores, portanto, me-
nores taxas (impostos) transacionais — dao a
impressdo de ser menos dispendiosos do que
0s outros, simplesmente pelo fato de que os
impostos cobrados sobre transagoes imobilid-
rias sdo mais baixos. E o caso de alguns paises
desenvolvidos que, assim, ddo a impressao de
ter sistemas de registro de maior qualidade.
Os impostos cobrados sobre transagoes imo-
bilidrias ndo fazem parte do processo de trans-
missao de propriedade (titularidade). Os pro-
€essos transmissivos podem ndo estar sujeitos
ou isentos do Imposto e, para o registro, o pa-
gamento prévio do imposto pode ser exigido
ou nao. Depende de cada pafs. Por exemplo, o
registro pode ndo ser obrigatorio e praticado,
mas deixar a propriedade afetada, através do
assento de registro correspondente, em caso
de nédo pagamento do imposto. Este é um dos
exemplos tipicos em que o registro atua como
um gatekeeper, como dito anteriormente. Se
o fato do registro vedar a inscrigdo a que ndo
paga estes impostos é computado como custo
de registro, também deveria ser considerado
como custo de registro todos os casos em que
o registro atua como um gatekeeper, ou seja,
o custo que € considerado para que os agen-
tes econdmicos sejam obrigados a cumprir
certas leis se quiserem que sua propriedade
desfrute de protecdo do registro. Mas, neste
caso, também deveriam computar os custos
alternativos o que, no entanto, nunca € feito.
Isso induz os governos a adotarem politicas
erréneas em matéria de registro.

CcV - Como o Estado se beneficia do correto
funcionamento de um sistema de registro?
Fernando Méndez - Had muitos, especial-
mente, se o registro é de direitos. Ao proi-
bir o registro sem o pagamento do imposto
correspondente que tributa as transacoes,
permite uma maior efetividade da tributacdo
imobilidria sem maiores custos de fiscaliza-
¢do. Ao dar aos direitos uma maior seguranca
juridica e facilitar as transagdes, as proprie-
dades sao mais valiosas e ha mais transacoes,
o que contribui decisivamente para o cresci-
mento econdmico — e, portanto, para o au-
mento da arrecadagdo de impostos — e para
o bem-estar. Ao fornecer eficdcia erga omnes
as titularidades imobilidrias, o registro passa
a ser um instrumento valioso para a eficacia
das decisdes judiciais e, também administra-
tivas, mediante as anotagoes de embargos no
proprio registro, o que ndo € possivel com um
registro de documentos. Quando nao ha di-
vidas sobre a titularidades das propriedades

‘O registro da propriedade faz
parte deste quadro institucional
e pode efetivamente ajudar
a propriedade a cumprir
sua funcao economica,
especialmente se for um
registro de direitos. Na
minha opiniao, o direito de
propriedade cumprir sua
funcao econdmica € sua real
funcao social”

imobilidrias, os procedimentos de execugoes
de hipotecas podem ser mais répidas e pro-
duzir efeitos positivos no mercado como me-
nores taxas de juros, o que permite o acesso
ao crédito a camadas da populagdo que, de
outra forma, seriam excluidas do mercado de
crédito hipotecdrio e, portanto, cair nas maos
de pessoas que oferecem financiamento com
taxas de juros abusivas, a margem da formali-
dade do mercado. Finalmente, devido ao valor
agregado da titularidade e para os proprieta-
rios, o Estado pode atribuir ao registro uma
variedade considerdvel de gatekeepings —
nao apenas pela fiscalizacdo de pagamento de
impostos, mas também pela fiscalizacdo das
leis urbanas, ambientais e de combate a lava-
gem de dinheiro, desde que o custo de confor-
midade de tais leis para aqueles que querem
a protecao do registro seja menor do que o
valor acrescentado ao mesmo. Isso destaca o
grave erro que certos governos incorrem em
introduzir excegdes ao registro piblico para
0 beneficio de certos grupos e em detrimento
do ptblico em geral.

CcV - Qual sua opinido sobre o relatério
Doing Bussines em sua funcao de avaliar
economias, principalmente, no quesito Re-
gistro de Iméveis?

Fernando Méndez — Minhas criticas ao rela-
torio Doing Business concentraram-se em de-
nunciar uma falha metodologica séria em se
referir a registros de propriedades e, também,
a registros mercantis. Tal falha consiste em
apenas analisar custos, mas nao beneficios,
ou seja, quais sdo os custos alternativos pou-
pados, aos quais devem ser acrescentados os
efeitos positivos induzidos. v.gr: possibilidade
de agir como um gatekeeper ou nédo, no caso
ocorrer. Se apenas 0s custos de processamen-
to sdo analisados, tanto em relacdo ao tempo
quanto em relacdo ao custo em dinheiro, mas
nao os beneficios, informacoes erréneas es-
tdo sendo fornecidas e, portanto, os governos
sao induzidos a adotar politicas equivocadas
em termos de registro. Primeiro, é necessario
definir quais sdo os efeitos desejdveis de um
sistema de registro e depois julgar os sistemas
de acordo com sua eficacia e eficiéncia para
alcancar seus objetivos. O Doing Business nao
faz nada disso. °
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A experiencia americana
e as bolhas imobiliarias

Sistema de registro de iméveis dos Estados Unidos é formulado em cima de cadastros -
publico e financeiro - e lastreado na contratacdo de apélices securitarias.

O estouro da grande crise da “bolha imobilia-
ria” norte-americana, que afetou economias
por todo o mundo, completou 11 anos em
2018. Apds mais de uma década muito ainda
se discute sobre as causas e consequéncias da
crise que derrubou grandes bancos america-
nos e fez o forte e promissor mercado imo-
bilidrio se apequenar diante dos problemas
enfrentados.

Nos Estados Unidos vigora o sistema de re-
gistro de titulos, onde uma transacdo imobi-
lidria é dada como segura ap6s a avaliagdo da
cadeia de titulos. Diferentemente do sistema
de registro de direitos, no de documentos ndo
se confirma a titularidade ou se reconhecem
direitos através do registro, mas somente se
publicam documentos que tenham transa-
¢oes. “O sistema de registro de documentos
limita-se a oponibilidade dos titulos ndo regis-
trados frente aos registrados e & prioridade
formal, o que dificulta o cumprimento dessas
fungdes, impedindo algumas delas, uma vez
que ndo podem fornecer a identidade do ti-
tular com poder de disposigdo ou os encargos
e outros direitos reais sobre a propriedade”,
esclarece Fernando Pedro Méndez Gonzélez,
registrador espanhol de propriedades desde
1981 e professor universitério.

‘O sistema de registro de titulos garante
somente prioridade, quando se tem em vista
dois negécios juridicos vélidos. Se um mesmo
imovel é vendido a duas pessoas diferentes,
por dois negdcios igualmente vélidos, levard a
melhor quem primeiro registrou. Nao hé qual-
quer presungdo de validade: pode haver dez
negdcios registrados dizendo respeito ao mes-
mo bem, e nenhum deles ser vélido. Assim,
se 0 adquirente quiser realizar uma compra
segura devera recorrer a outras instituicoes,

‘O sistema de registro de
titulos garante somente
prioridade, quando se tem
em vista dois negdcios
juridicos validos. Se um
mesmo imovel é vendido a
duas pessoas diferentes, por
dois negdcios igualmente
validos, levara a melhor quem
primeiro registrou”

Monica Jardim, docente portuguesa

Para o corretor brasileiro Ricardo Castillo Molina, que
atua nos Estados Unidos: “é comum as partes do negdcio
optarem pelo seguro de escritura para afastar possiveis
perdas futuras e essa apolice precisa ser feita a cada nova
transacdo de venda”

0 que aumenta, necessariamente, os custos
de transacdo’, completa Ivan Jacopetti do
Lago, registrador de Paraguacu Paulista, em
Sao Paulo, diretor de relagoes internacionais
do Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil
(IRIB), mestre e doutor em Direito Civil pela
Faculdade de Direito da USP - Largo de Sdo
Francisco e pds-graduado pelo Centro de Es-
tudos Notariais e Registrais da Universidade
de Coimbra (CeNoR), Portugal.

Isso ndo significa que ndo exista um sistema
de registro de iméveis nos Estados Unidos. Ele
existe sim, é chamado de Public Records e é
gerido pelos condados, uma subdivisao ad-
ministrativa de Estado federado, e esté ligado
diretamente ao Poder Judiciério. Nele é pos-
sfvel verificar, por meio eletrénico, a “atual”
situagdo juridica de um imével e a consulta
¢ totalmente livre, para qualquer cidadao. Po-
rém, em muitos condados, essa atualizacao da
situagdo de um imével pode demorar sema-
nas e até meses, onde, nesse meio tempo, a
propriedade pode ter sido vendida ou hipote-
cada. Portanto, o registro nos Estados Unidos
se assemelha a um simples cadastro que nao
tem o compromisso de garantir ao comprador
a verdadeira situacao de determinada unidade
porque as transagdes imobilidrias se valem,
como dito anteriormente, pela cadeia de titu-
los apresentada pelo vendedor ou solicitante
de uma eventual hipoteca.

A avaliacdo da validade desses titulos, a
chamada Lien Search, busca por pendéncias
que impossibilite a venda do imével, é feita
por uma Title Company, espécie de associagdo
de advogados especializados em Direito Imo-
bilidrio, que validam a cadeia de documentos
e repassam as informagdes para o banco,
em uma possivel negociagdo de hipoteca ou
financiamento, e para a seguradora que vai
fazer uma apdlice de seguro para essa transa-
¢ao, o chamado seguro de escritura (Title In-
surance). Em resumo, essa apdlice de seguro
garante o ressarcimento do valor da transagao
caso se encontre alguma irregularidade apds
o fechamento do negécio.

Segundo Ricardo Castillo Molina, corretor
de imd6veis (Real State Broker) no Estado ame-
ricano da Flérida hé oito anos e fundador da
imobilidria Talent, apesar da apdlice ser facul-
tativa, € pratica de mercado que o vendedor
faca o seguro em favor do comprador. Ainda
segundo o corretor de iméveis, esse seguro
custa cerca de US$ 2 mil para uma proprie-
dade de US$ 300 mil, e, pelo menos na Flori-
da, é valido para a transagdo como um todo,
ndo sendo preciso renovar esse seguro anual-
mente. “E muito comum que, mesmo apds a
verificagdo dos titulos, as partes do negécio
acabem optando pelo seguro de escritura para
afastar possiveis perdas futuras e essa apdli-
ce precisa ser feita a cada nova transacgao de
venda’, esclarece. Molina ainda explica que
apesar de parecer muito facil enganar algum
comprador com titulos falsos, pois esses con-
tratos sdo documentos impressos de maneira
simples, sem papel especial ou outro tipo de
afastamento de falsificagdo, a pena de cerca
de 50 anos de prisdo para esse tipo de ato
ilicito reduz os casos a quase zero.

Quando olhado somente pelo aspecto das
transacoes de compra e venda de iméveis, o
sistema parece simples e relativamente segu-
ro, j& que as apdlices atuam como garantia so-
bre o valor do imével. Porém o mercado imo-
bilidrio estadunidense é muito mais complexo
devido as quantidades de hipotecas contrata-
das e a negociagdo das mesmas entre as enti-
dades credoras. Muitas vezes se contrata a hi-
poteca pelo banco A e ela é vendida ao banco
B sem que o devedor seja notificado ou esse
tramite seja publicizado no Public Records.

E exatamente esse tipo de negociagdo umas
das responsaveis pela grande “bolha imobilid-
ria” americana que, na verdade, foi uma jun-
¢ao do calote dos devedores, que viram suas
propriedades perderem valor e suas dividas
aumentarem, com a dificuldade dos bancos
de executar essas hipotecas, ja que uma cor-
tina de fumaga cobria exatamente quem era o
credor dessas hipotecas que foram exaustiva-



“Ha uma confuséo de
interesses, porque um
registro de direitos
pressupde, pela sua
modelagem, que ele nao
estara ou nao podera ser
facilmente capturado pelos
interesses dos contratantes,
seja do vendedor, seja do
comprador, seja do agente
do crédito imobiliario, do
credor hipotecario ou credor
na alienacdo fiduciaria, seja
em relacao a terceiros que
tenham interesse naquele
determinado imovel”

Sérgio Jacomino, presidente do Irib

mente negociadas entre entidades sem terem
sido levadas a registro. Também, quando as
hipotecas eram executadas e os bens tomados
dos devedores, ndo havia comparadores para
as residéncias, ja que a crise afetou a maior
parte dos americanos. A crise criou uma enor-
me quantidade de casas vazias e milhares de
pessoas que nao tinham mais onde morar. Os
precos dos iméveis cafram e grandes entida-
des credoras afundaram.

O PAPEL DO MERS NA CRISE

O Mortgage Electronic Registration System
(MERS) foi criado entre os anos 1993 e 1997,
por grandes entidades financeiras, como ban-
cos, com o objetivo de simplificar e agilizar o
processo de registro de cessoes hipotecérias,
transacdo que cresceu além da capacidade de
gestao do Public Records. O MERS conseguiu
evitar a exigéncia de documentacao e registro
para essas concessoes de crédito, criando um
“sistema paralelo” de registro onde nunca es-
teve muito bem claro quem era o verdadeiro
credor daquela divida, podendo ser qualquer
um dos seus 5 mil membros. E o argumento
da criacido do MERS era exatamente o mau
funcionamento e a lentidao do Public Records.
“No sistema de registro de titulos, por arqui-
vamento, as contratacbes vao sendo feitas
sem precisdo absoluta, sem o controle, sem
a qualificacdo sobre quem efetivamente é o
titular do dominio, permitindo que ocorram
contratagdes por quem nao é dono. Neste sis-
tema confia-se que quem contrata detém o do-
minio, mas quando isso ndo ocorre a questao
se resolve em indenizacoes (razdo de terem de
contratar seguros)”, explica Joao Pedro Lama-
na Paiva, presidente do Colégio Registral do
Rio Grande do Sul.

0 Mortgage Electronic Registration System (MERS) ainda controla cerca de 30 milhdes de empréstimos nos Estados Unidos

“Quando se faz uma busca por MERS, é
possivel verificar que hd indmeras demandas
porque esses cadastros, que sdo apenas ca-
dastros, que estdo em instituicoes financeiras
privadas, substituiram os registros que eram
feitos originariamente nos condados e estéo,
desde o fim dos anos 1990, custodiados por
instituigdes financeiras”, explica Sérgio Ja-
comino, presidente do Instituto de Registro
Imobilidrio do Brasil (IRIR) e registrador de
imoéveis de Sdo Paulo. “H& uma confusédo de
interesses, porque um registro de direitos
pressupde, pela sua modelagem, que ele ndo
estard ou ndo podera ser facilmente captura-
do pelos interesses dos contratantes, seja do
vendedor, seja do comprador, seja do agente
do crédito imobilidrio, do credor hipotecério
ou credor na alienagao fiduciaria, seja em re-
lagdo a terceiros que tenham interesse naque-
le determinado imével. O registro tem que se
manter independente desses interesses que
naturalmente existem na sociedade. No caso
do modelo dos EUA, ha essa confusdo de in-
teresse porque é um registro tocado, adminis-
trado e financiado por uma das partes que é o
credor”, completa.

O MERS ainda controla cerca de 30 milhdes
de empréstimos nos Estados Unidos, e essa
falta de clareza de quem € o real credor con-
tinua sendo citada como um dos pontos que

“E muito comum que, mesmo
apos a verificacao dos
titulos, as partes do negdcio
acabem optando pelo seguro
de escritura para afastar
possiveis perdas futuras e
essa apolice precisa ser feita
a cada nova transacao de
venda”

Ricardo Castillo Molina, corretor
de iméveis em Orlando, Estados Unidos

causou a crise americana de 2008. A empresa
voltou aos noticidrios americanos no més de
setembro de 2018, dessa vez para anunciar
que o controle majoritdrio estd nas maos da
ICE, mesma corporacgdo que controla a Bolsa
de Valores de Nova lorque. Segundo o Finan-
cial Times, a empresa pretende modernizar o
sistema para agilizar e dar maior transparén-
cia a ele. °
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‘Um sisterna de registro de direitos € aguele gue
consagra o principio da fé publica registral”

As vésperas de lancamento de seu novo livro, a docente portuguesa Ménica Jardim propoe
uma nova classificacio entre os sistemas registrais entre fortes e fracos. “O registro de
direitos é aquele que cumpre em maior medida e de um modo mais eficiente a sua funcao”.

A importancia do registro baseado na segu-
ranca juridica preventiva nao € percebida pela
maioria das pessoas. Principalmente quan-
do ela existe, e ninguém se déa conta. “Mas e Registais da Faculdade de
se faltasse todos notariam, pois, a sociedade Direito da Universidade de!
afundar-se-ia na lama da inseguranca e o pro- P Coimbra (CeNoR)
gresso econdmico desapareceria como por
magia negra’, explica a professora portuguesa
Mbnica Jardim, fazendo uma analogia com a
cidade de Amsterda, capital da Holanda, que
¢ sustentada por vigas e na qual a populagdo
nao se da conta no dia a dia.

Presidente do Centro de Estudos Notariais e
Registais da Faculdade de Direito da Universi-
dade de Coimbra (CeNoR), professora auxiliar
da Faculdade de Direito de Coimbra, regente
de Direito das disciplinas de Direito das Coisas
e de Direito dos Registos e do Notariado na li-
cenciatura em Direito e da disciplina de Direi-
to Imobilidrio e Registal no Mestrado Cientifi-
co, a portuguesa Ménica Jardim propde uma
nova classificagdo para os sistemas registrais
imobilérios entre sistemas fracos e sistemas
fortes, baseada na existéncia ou nao de tutela
ao terceiro adquirente de boa-fé.

O novo livro da docente portuguesa ‘Pu-
blicidade Registral Imobiliaria - Estudo so-
bre os sistemas registrais” tera como foco
principal a abordagem deste tema. Abaixo, em
entrevista exclusiva concedida a Revista Car-
térios com Vocé Monica Jardim fala sobre a
nova proposta de classificagao sobre os siste-
mas registrais vigentes e suas caracteristicas.

Monica Jardim, presidente doj
Centro de Estudos Notariais|

Carlos Petelinkar

“Pode afirmar-se, sem
duvida ou hesitacao, que
0s sistemas registrais
desempenham funcoes
essenciais numa economia
de mercado, ndo s6 em
relacao ao desenvolvimento
dos mercados crediticios
hipotecarios mas,
também, em relacao ao
funcionamento eficiente do
sistema econdmico no seu
conjunto.”
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CeV - E possivel afirmar que o sistema de
registro de direitos d4 direitos reais imobi-
lidrios em ativos econémicos?

Modnica Jardim - Com certeza, um sistema de
registro de direitos € aquele que consagra o
principio da fé publica registral. E o principio
da fé ptiblica registral impede, em relagdo aos
terceiros de boa fé e titulares registrais, a prova
do fato contrério ao constante do registro, ga-
rante-lhes a existéncia, a extensdo e a titulari-
dade dos direitos reais registrados e, portanto,
assegura-lhes a manutencdo da sua aquisicao.
Este principio protege os terceiros que confia-
ram no contetido registral, desde que preen-
cham as restantes condi¢oes exigidas pela lei.
Mas, este principio ndo favorece apenas os
terceiros. De fato, a maior seguranga do trafico
por si gerada interessa também aquele a quem
efetivamente pertence o direito. Portanto, uma
das formas de proteger o titular é valorizando
e, assim, facilitando a transmissdo do seu direi-
to. Explicitando, como € evidente, em um siste-
ma de registro de direitos, o verdadeiro titular
do direito, caso o queira transmitir ou onerar,
terd mais facilidade em encontrar um interes-
sado que lhe ofereca um bom valor, uma vez
que este terd a certeza de que fard uma aqui-
sicao segura.

CcV - Na declaracao de Antigua o Cinder de-
clara, “tanto do ponto de vista que propor-
ciona a deducio tedrica, como do da evidén-
cia empirica, o registro de direitos é aquele
que cumpre em maior medida e de um modo
mais eficiente a sua funcio. Por isso, nio s6
é a férmula dominante no mundo, mas tam-
bém, para além disso, encontra-se em clara
expansao”. Ainda é possivel concordar com
essa afirmacio?

Ménica Jardim - Nao temo dizer que sim. Os
sistemas de registro de direitos, como ja cita-
dos, sdo aqueles que consagram o principio da
fé-piblica segundo o qual, a favor de terceiros
de boa-fé, o contetido dos livros do registro é
integro e exato, ainda que seus assentos nao
correspondam a realidade juridica extra-regis-
tral. O principio de fé-ptiblica registral impede,
em relacao aos terceiros de boa-fé e titulares
registrais, a prova do fato contrério ao cons-
tante do registro, garante-lhes a existéncia, a
extensdao e a titularidade dos direitos reais
registrados e, portanto, assegura-lhes a ma-
nutengdo da sua aquisicao. Em resumo, para o
terceiro que preencha os requisitos impostos
por lei, para se beneficiar do funcionamento
do principio da fé-piblica registral, a inscricdo
vale titulo. Ora, deste modo, € garantida a segu-
ranca do trafico e, como anteriormente referi-
mos, também € garantida a seguranca estatica,
pois, repetimos: uma das formas de proteger
o titular € valorizando e, assim, facilitando a
transmissdo do seu direito. Consequentemen-
te, o registro de direitos é aquele que cumpre
em maior medida e de um modo mais eficiente
a sua funcao.

CcV - Apesar dos pontos negativos do siste-
ma de registro de titulos, ha paises em que
ele funciona muito bem. A que se deve isso?
Ménica Jardim - Na minha perpectiva, cum-
pre referir dois aspectos: Primeiro, o efeito ba-
sico da Publicidade Registral é a oponibilidade

‘Em um sistema de registro
de direitos, o verdadeiro
titular do direito, caso o

queira transmitir ou onerar,
terd mais facilidade em

encontrar um interessado
que Ihe ofereca um bom
valor, uma vez que este tera

a certeza de que fard uma

aquisicao segura

erga omnes. Ou seja, a inscricao registral faz
com que as situagdes juridico-reais produzam
ou consolidem a oponibilidade erga omnes
que lhes é conatural e, ao invés, a auséncia da
inscricdo registral impede que as situagoes ju-
ridicas, susceptiveis de serem registradas, que
ndo tenham acedido ao registro, produzam
ou continuem a produzir tal eficacia. Por isso,
qualquer sistema registral concede a quem
pretende adquirir a garantia de que, desde
que registre com prioridade, ficard a salvo
dos ‘ataques” de qualquer terceiro que haja
adquirido um direito incompativel do mesmo
dante causa. £ denominada forca negativa ou
preclusiva do registro. Ora, tal garantia, revela-
se um plus perante a realidade existentente em
ordenamentos juridicos onde inexiste sistema
registral e, consequentemente, é reconhecida
a oponibilidade erga omnes dos direitos reais
como consequéncia direta e exclusiva do ne-
gécio juridico solene (ou deste e da fraditio
da coisa). De fato, nestes ordenamentos juridi-
COS — em que inixeste registro -, os terceiros
podem ser defraudados nos seus interesses,
“‘adquirindo” uma coisa ou um direito cuja titu-
laridade j& nao pertence (ou nunca pertencetu)
a0 seu fransmitente ou que estd gravado com
um direito real que desconheciam (por exem-
plo, uma servidao ou uma hipoteca), vendo-se,
depois, desprovidos dos direitos que pensaram
ter adquirido ou limitados no exercicio dos di-
reitos que efectivamente hajam adquirido. Por
isso, nestes ordenamentos juridicos, aquele
que pretende adquirir um direito real necessita
de proceder a indagagdes minuciosas sobre a
titularidade dos direitos o que, inevitavelmente,
gera entorpecimento no tréfico juridico.

CcV - Qual seria o segundo aspecto a ser
destacado?

Ménica Jardim - Na generalidade dos siste-
mas de registro de titulos, o registrador é o
tnico responsavel pela regularidade e valida-
de dos atos que autoriza e, portanto, respon-
de pela existéncia do direito na esfera juridi-
ca do transmitente. Por isso, nas escrituras
héd sempre uma parte na qual se manifestam,
sob a responsabilidade do notério, as origens
do direito do disponente, e na qual se indica
a série de transmissoes ocorridas nos ultimos
anos, com referéncia minuciosa dos titulos e
titulares sucessivos. Saliente-se que a investi-
gacdo e andlise dos titulos anteriores por parte

do registrador estende-se ao nimero de anos
necessarios para que possa assegurar ao po-
tencial adquirente que, em tltimo caso, sempre
poderé invocar a usucapiao.

CcV - Qual a razio da proposta de definicao
de sistemas entre fracos ou fortes?

Ménica Jardim - A doutrina, regra geral,
considera que a protecdo concedida ao tercei-
ro, em face de um fato registravel, se traduz
numa caracteristica do sistema registral que
nao pode ser examinada a margem do sistema
como um todo. E (a doutrina) distingue entre o
denominado modelo de registro de documen-
tos (deed system) - que integra os sistemas
registrais que concedem uma protegdo fraca
aos terceiros em face do fato registravel - e o
denominado modelo de registro de direitos (¢
tle system) - que integra os sistemas registrais
que concedem uma protecao forte ao referido
terceiro, ao consagrarem o principio da fé pui-
blica registral -, afirmando, de forma expressa
ou implicita, que a diversa tutela concedida aos
terceiros € uma consequéncia das restantes ca-
racterfsticas distintivas do sistema do registro
de iméveis em causa. Segundo o nosso enten-
dimento, a diversa tutela de que beneficiam os
terceiros em face do fato registravel em deter-
minado sistema ndo pode ser vista como uma
simples consequéncia de outras caracteristicas
do referido sistema registral — ao contrario do
que é afirmado de forma expressa ou implicita
por grande parte da doutrina que se preocupa
em distinguir entre o denominado modelo de
registro de documentos e o denominado mo-
delo de registro de direitos. De fato, considera-
mos que as diversas caracteristicas do sistema
justificam mas sdo, sobretudo, justificadas pelo
tipo de tutela concedida ao terceiro. Tutela esta
que, na generalidade dos sistemas registrais,
depende de uma opgao feita, previamente, pelo
legislador (tendo em conta os outros sistemas
registrais ja existentes) quanto a solugao para
o conflito entre a seguranca do direito ou se-
guranca estatica e a seguranca dindmica ou a
seguranga do trafico juridico. Explicitando, é
certo que em um sistema registral de félio pes-
soal que consagre o principio da legalidade de
forma limitada e no qual apenas sejam publica-
das aquisicdes inter vivos e, consequentemen-
te, ndo se encontre consagrado o principio do
trato sucessivo, a tutela concedida aos tercei-
ros em face do fato registravel tem, necessaria-
mente, de ser fraca. No entanto, consideramos
que o legislador de cada pafs, regra geral, op-
tou entre tutelar o verdadeiro titular do direito
ou, ao inveés, o terceiro — para, assim, garantir
a seguranga do trafico juridico -, e, em fungao
dessa opgdo, modelou o restante sistema re-
gistral, adotando estes ou aqueles principios e
adaptando e introduzindo excegdes as regras
substantivas (nemo plus iuris ad alium trans-
ferre potest quam ipse habet; resoluto iuris
dantum resoluto ius accipiens; quod nullum est
nullum producit effectum). Principios registrais
estes que, muitas vezes, evoluiram — por forma
a dar mais credibilidade ao sistema implantado
- sem envolverem uma alteracdo de fundo na
opedo feita pelo legislador em dar prevaléncia
a uma das duas segurancas em conflito e que,
consequentemente, ndo foram acompanhados
de uma mudanga geral no tipo de tutela conce-

Cartérios com Vocé 78



REeGIsTRO DE IMOVEISe 00000

dida aos terceiros. Tanto assim é que, por um
lado, um sistema registral que apresenta as ca-
racteristicas tipicas de um modelo de registro
de direitos nem por isso pode assegurar, em
absoluto, que apenas acedem ao registro titu-
los validos e, apesar dessa margem de incerte-
za ou por causa dela, consagra o principio da
fé-piblica registral que protege o terceiro pe-
rante os vicios, insusceptiveis de serem detec-
tados pelo conservador, quando eles afetam o
fato juridico aquisitivo do seu dante causa. Por
outro, os mais importantes sistemas que nao
adotam o principio da fé-ptiblica registral - e
que sdo apresentados como protétipos do re-
gistro de documentos - fazem-no, porque, quer
em meados do século XIX, quer em meados do
século XX, apos ter sido debatida a possibilida-
de da sua consagracdo, o mesmo foi rejeitado,
ou porque foi considerado incompativel com
os principios tradicionais de direito substanti-
Vo — nemo dat quod non habet, quod nullum
est nullum producit effectum, resoluto Iuris
dantum resoluto ius accipiens — assim como no
direito francés; ou, porque se considerou que
era imprescindivel acautelar quer os interesses
do verdadeiro proprietdrio, quer os do terceiro
adquirente de boa-fé e do tréfico juridico e que
tal podia ser assegurado mediante a introdugdo
de alteracoes ao classico direito substantivo
“puro”: assim como no direito italiano. E, por
fim, existem sistemas que foram evoluindo e,
assim, passaram a ter caracteristicas tipicas de
um sistema de registro de direitos - ndo po-
dendo, por isso afirmar-se que sao sistemas de
registro de documentos -, sem, no entanto, tal
evolugdo ser acompanhada de uma mudanga
geral no tipo de tutela concedida aos terceiros
e, portanto, sem que fosse adotado o principio
da fé-piblica registral: assim como ocorreu no
direito portugués e no brasileiro. Por todo o
exposto, preferimos integrar os sistemas regis-
trais em um de dois grupos: sistemas de prote-
¢do fraca e sistemas de protegao forte.

CcV - Quais seriam as caracteristicas de
cada um desses sistemas?

Ménica Jardim - Os primeiros (os de protecao
fraca) apoiam-se na ideia de que entre dois atos
dispositivos stcessivos, outorgados pelo mes-
mo titular, sobre um mesmo imdével ou direito,
o primeiro que acede ao registro prevalece so-

“Nestes sistemas (fortes)
o registro designa,
definitivamente, em face
de um terceiro, quem € o
titular de cada direito, e tal
designacao fica garantida,
de modo que o adquirente,
verificados os requisitos
impostos por lei, pode té-la
por segura sem necessidade
de posterior exame.”

bre o outro, na medida em que sejam incompa-
tiveis ou contraditdrios entre si. Portanto, ndo
visam proteger o “terceiro” que, integrando-se
numa e mesma cadeia de transmissoes, possa
ver a sua posicdo afetada por uma ou varias
causas de inexisténcia, invalidade ou de cessa-
¢do de eficacia ex func que atinjam atos ante-
riores aquele em que foi interveniente. Por isso,
a inexisténcia, a invalidade ou a cessacao de
eficécia ex tunc das situagdes juridicas regis-
tradas afetam sempre o “terceiro” adquirente
que haja obtido o registro a seu favor; mesmo
quando o sistema registral sujeita a registro a
acao de nulidade, de anulacéo, de resolucao, de
revogacdo, etc., e tal registro nao seja lavrado
antes do registro do fato juridico aquisitivo do
“terceiro”. E, regra geral, as situagoes juridicas
registradas e depois “indevidamente cancela-
das” (tendo em conta a realidade substantiva),
que voltem a obter eficacia registral ex tunc,
também afetam o “terceiro” que haja adquirido
e registrado na vigéncia do “assento de cance-
lamento”. Em resumo, nestes sistemas, de pro-
tecdo fraca, o registro é “completo ou integro”
mas, nao € exato. Os sistemas de protecédo for-
te, porque consagram o principio da fé publica
registral, ao invés, publicam e garantem titula-
ridades (assim, por exemplo, o sistema alemao,
0 suigo, o austriaco, o espanhol), por isso, o
registro é “completo ou integro” e exato - o ter-
ceiro pode confiar na exatiddo das inscrigoes,
pois tudo o que consta do registro para si exis-
te tal qual é publicado e, pelo contrrio, tudo o
que ndo seja revelado pelo registro ha de consi-
derar-se inexistente perante si, mesmo que tal
ndo corresponda a realidade. Nestes sistemas
o registro designa, definitivamente, em face de
um terceiro, quem € o titular de cada direito, e
tal designacdo fica garantida, de modo que o
adquirente, verificados os requisitos impostos
por lei, pode té-la por segura sem necessidade
de posterior exame. A l6gica seguida por estes
sistemas € a seguinte: se o registro € uma insti-
tuicdo destinada a dar seguranga ao tréfico juri-
dico imobilidrio, deve proteger definitivamente
aqueles que adquiriram direitos sobre os imo-
veis conflando nas suas informacoes. Terceiro
ndo é apenas aquele que adquira de um dante
causa que, afinal, ja ndo era titular do direito,
em virtude de outrem j& haver anteriormente,
adquirido. T, sobretudo, aquele que, integran-
do-se numa e mesma cadeia de transmissoes,
poderia ver a sua posicdo afetada por uma ou
vérias causas de inexisténcia, invalidade ou
cessagdo da eficdcia ex tunc que atinjam um
ato translativo ou constitutivo de direitos ante-
rior aquele em que foi interveniente, ou por um
ou vérios vicios que firam registros anteriores
a0 seu. Por isso, as causas determinantes de
inexisténcia, invalidade ou cessacdo da eficicia
ex tunc das situacdes juridicas registradas nao
afetam o terceiro que haja obtido a inscrigao do
correspondente fato aquisitivo, se em data an-
terior ndao constar do registro um assento que
alerte para a discrepancia, existente ou futura,
entre a realidade tabular e extratabular. O mes-
mo ocorrendo com os vicios registrais que afe-
tem registros anteriores ao seu. E as situagoes
jurfdicas registradas e depois “indevidamente
canceladas” (tendo em conta a realidade subs-
tantiva) que voltem a obter eficcia registral ex
tunc, também nao afetam o terceiro que haja

‘adquirido” do entdo titular registral e obtido
o correspondente registro, se em data anterior
nao tiver sido publicitada a impugnagao do as-
sento de cancelamento. Assim, nestes sistemas,
o registro, além de desempenhar a fungéo ne-
gativa tipica dos ordenamentos de cepo latino
que consiste na garantia oferecida ao terceiro
de que o ndo registrado perante si ndo existe,
desempenha ainda uma funcdo positiva, pois
protege o terceiro que adquiriu de boa fé do
titular registral mesmo que o fato aquisitivo
deste seja, afinal, inexistente, invalido ou veja a
sua eficacia cessar ex tunc, ou mesmo que o re-
gistro no qual confiou padeca de vicios, por sie
em si. Por outras palavras, no primeiro caso, o
registro € “completo ou fntegro’, mas ndo exato
- 0 terceiro adquirente que registra ndo pode
confiar na exatiddo das inscriges; o segundo,
0 registro € ‘completo ou integro” e exato —
para o terceiro, as inscricoes sao exatas, pois
tudo o que consta do registro existe tal qual
é publicado e, pelo contrério, tudo o que nao
seja revelado pelo registro ha-de considerar-se
inexistente, mesmo que tal ndo corresponda a
realidade.

CcV - Por que em um sistema de registro de
direitos o papel do registrador é muito mais
importante do que qualquer sistema infor-
matizado de registro?

Ménica Jardim - Antes de tudo, cumpre sa-
lientar que um sistema informatizado de re-
gistro nao €, de qualquer modo, sindénimo ou
antonimo de um sistema de registro de direi-
tos. Isto porque, o registro eletrénico ou infor-
matizado ndo define um sistema de registro,
identifica, isso sim, e apenas, o suporte onde
0s atos registrais sao praticados. Quando fala-
mos de um sistema de registro de direitos es-
tamos a referirmo-nos a um sistema registral
que se distingue de um sistema de registro de
documentos. De fato, embora com pouco rigor,
podemos afirmar que um sistema de registro
informatizado supde que os livros ou fichas
do registro se encontrem em suporte digital e
ndo - ou, Nao apenas — em suporte de papel.
Ora, tal ja ocorre na generalidade dos sistemas
registrais europeus e, como bem se sabe, gran-
de parte de tais sistemas nao sao sistemas de
registro de direitos. Um sistema de registro de
direitos - além de obedecer & técnica do f6lio
real, impor o acesso ao registro dos direitos
reais adquiridos inter vivos ou mortis causa,
adotar o principio da continuidade ou do trato
sucessivo e o principio da legalidade em toda
a sua amplitude - consagra o principio da fé
piblica registral. Ora, a consagragdo do princi-
pio da fé publica registral ou a protegao “forte”
concedida aos terceiros ndo depende do fato
de o sistema registral ser ou ndo informatiza-
do. Depende, isso sim, do controle de legalida-
de sobre o que acede ao registro e merece ser
publicado. T tal controle - de forma e de fundo
dos documentos apresentados, tanto por sisos,
como relacionando-os com os eventuais obsta-
culos que o registro possa Opor ao assento pre-
tendido - que permite que o contetido do regis-
tro se presuma fntegro e exato, e surja como a
“verdade oficial” em face de terceiros. A corre-
lagao entre a protecdo maxima e um controle
da valia formal e substancial dos documentos
€ um principio légico. Nos sistemas onde o re-



‘Nos sistemas de protecao
forte ... o terceiro pode
confiar na exatidao das

inscricoes, pois tudo o que

consta do registro para si
existe tal qual é publicado
e, pelo contrario, tudo o
que nao seja revelado pelo
registro ha de considerar-
se inexistente perante
si, mesmo que tal ndo
corresponda a realidade.”

gistrador ndo controla a validade substancial
dos documentos que lhe sdo apresentados,
obviamente, o registro ndo garante tal valida-
de. Consequentemente, estes sistemas, mesmo
que tenham um registro informatizado, apenas
podem conceder aos terceiros o que denomina-
mos como protecdo minima ou fraca.

CcV - Qual a importancia dos principios juri-
dicos no sistema de registro de direitos?
Ménica Jardim - O assento registral nao é
apenas um instrumento do procedimento re-
gistral ou do direito adjetivo: €, também, um
elemento do direito substantivo, porque atra-
vés da eficdcia que se atribua ao assento re-
gistral modulam-se os efeitos dos direitos reais
que tenham por objeto imdveis ou méveis su-
jeitos a registro. Ora, o nivel de eficdcia jurf-
dico-substantiva do assento depende, em cada
sistema, dos principios que este tenha acolhi-
do. Ou, por outra via, os principios registrais
- para além de determinarem as caracterfsticas
fundamentais de um determinado sistema e de
o distinguirem ou aproximarem de outros - sdo
0s meios ou instrumentos através dos quais os
efeitos substantivos do registro se concretizam
e especificam.

CcV - Quais as questdes que um sistema de
registro de imdveis atribuido totalmente ao
Estado, como na Alemanha, pode enfrentar?
Ménica Jardim - Honestamente ndo creio que
a atribuicdo das fungdes registrais ao Estado
possa suscitar, por sisé, problemas. Do mesmo
modo que a atribuicdo de tais fungoes exclusi-
vamente a oficiais “privados” também nao os
gera. O legislador de cada pafs, ao tragar o seu
sistema, teve de decidir a quem atribuir com-
peténcia para efetuar os registros. Nos orde-
namentos em que a entidade competente tem
sido o Estado, tal significa que todo o acervo
registral foi obtido a expensas do Estado e,
por isso, naturalmente, pode haver resisténcia
deste em entregé-lo a oficiais “privados”. Do
mesmo modo, nos paises em que a atividade
registral foi atribuida a oficiais “privados” todo
o0 acervo registral foi obtido sem a colaboragdo
do Estado e, por isso, ndo faz sentido que este,
a dada altura, pretenda chamar a si a atividade
e todo o manancial de informacao ja existente.

De todo o modo, recordamos que independen-
temente de as fungdes registrais serem exerci-
das diretamente pelo Estado ou, ao invés, por
entidades privadas em regime de delegagao ou
concessdo numa hipétese quer noutra, a orde-
nagdo dos registros € sempre da competéncia
do Estado e é inquestiondvel a natureza ptiblica
dos registros. Tanto assim € que, na Espanha,
onde desde sempre o regime € o da llevanza
privada, o artigo 149, n. 1, da Constituicdo es-
tatuf: “O Estado tem competéncia exclusiva em
matéria de registros”. Por fim, refira-se, ainda,
que no atual ‘estado da arte” uma mudanca
nesta matéria, em qualquer ordenamento juri-
dico, colocaria sérios problemas de gestdo das
bases de dados digitais e da guarda e conserva-
¢do dos arquivos existentes em suporte rigido,
pois suscitaria, desde logo, as questdes da sua
acessibilidade e da sua seguranca. A propdsi-
to do acabado de referir, recordamos Arnold
Toynbee, um dos historiadores europets mais
importantes do século XX, escreveu, em La Eu-
ropa de Hitler, como na Alemanha no regime
de Hitler, os judeus foram sistematicamente
isolados da vida econdmica e politica, antes
de serem eliminados fisicamente, e como tal
s6 foi possivel por o regime ter se beneficiado
da informacdo que proporcionava um sistema
“eficiente” de registro — em pouco tempo foi
possivel determinar, com precisdo, o numero
das suas propriedades e empresas, tendo-se,
assim, iniciado a perseguicao econémica com a
publicagdo de leis que os proibia de, por exem-
plo, subscrever seguros, constituir empresas
ou aceder a propriedade. Um ano foi suficiente,
naquela época, para conseguir centralizar toda
a informagao economica dos judeus e empreen-
der a perseguicéo. E claro que ndo foi a perfei-
¢do do registro germanico que esteve na base
da espoliagao dos judeus. Todos sabemos que a
verdadeira causa esteve na doutrina que os con-
siderava seres a exterminar. Nos apenas apre-
sentamos este exemplo para revelar a impor-
tancia da gestdo das bases de dados registrais.

CcV - Qual a importancia da repercussao
que o registro de iméveis produz nos indica-
dores econdmicos de um pais?

Ménica Jardim - Quando quem adquire um
direito de propriedade ndo pode estar segu-
ro de que para todos os efeitos o adquire do
verdadeiro dono, sem quaisquer énus ou en-
cargos, para além dos que lhe foram revelados,
mesmo que tal ndo corresponda a realidade, é
claro que a propriedade, assim adquirida, ndo
servird de objeto de garantia e, consequente-
mente, nao acederé ao mercado de capitais. Em
face do exposto, pode afirmar-se, sem divida
ou hesitagdo, que os sistemas registrais desem-
penham fungdes essenciais numa economia de
mercado, nao s6 em relacao ao desenvolvimen-
to dos mercados crediticios hipotecérios, mas
também, em relacao ao funcionamento eficien-
te do sistema econdémico no seu conjunto. Ou,
se se preferir, que o registro de propriedade
imobilidria tem uma funcao econémica: a fun-
¢do de criar capital. Por isso, Hernando de Soto,
em O Ministério do Capital — Por que o capita-
lismo da certo nos paises desenvolvidos e fra-
cassa no resto do mundo, referindo-se as de-
nominadas nacoes do terceiro mundo, afirma:
“Os habitantes pobres dessas nagoes - a grande

maioria - possuem bens, mas falta-lhes o pro-
cesso de representar as suas propriedades e,
assim, gerar capital (.). £ a indisponibilidade
dessas representages essenciais que explica
por que razdo esses povos, que adaptaram
todas as outras invencoes ocidentais (+++), nao
foram capazes de produzir o capital suficiente
para fazer funcionar o seu capitalismo domés-
tico”. Citando Juan Bolds Alfonso: “J& ninguém
discute hoje o fato de a seguranca juridica
preventiva ser uma das «varidveis institucio-
nais» da qual depende o desenvolvimento do
mercado. Com carater geral, tanto os estudos
realizados sobre “Andlise Economica do Direi-
to", como o relatério do Banco Mundial para
1996, coincidem em destacar a importante
incidéncia dos sistemas juridicos sobre a vida
economica. £ de tal forma importante conhe-
cer o correto ou incorreto funcionamento das
instituicoes juridicas quando se projeta ‘um
investimento” num determinado pafs que, em
todos os relatérios contratados para avaliar a
rentabilidade potencial do investimento, figura
sempre o indicador referente a “Instituicdes e
Seguranga Juridica” que evidéncia a qualidade
institucional do pafs em questao”.

CcV - Como criar uma cultura de registro de
imdveis entre os cidadaos de um pais?
Ménica Jardim - Assegurando que os cidadaos
tenham conhecimento efetivo das vantagens
concedidas pelo registro. Isto porque o valor
acrescentado pelo registro de iméveis ndo se
evidéncia de forma notéria, pelo menos para
o cidaddo médio. A razdo da falta de evidéncia
da mais valia do registo de imdveis resulta do
fato do papel do registro ser antilitigioso e pro-
filatico no trafico juridico, ou, por outra via, de
a seguranga juridica gerada pelo registro ser
preventiva e, por isso, apesar de imprescindi-
vel, ser algo didfana. Passamos a explicitar o
afirmado: a cidade de Amsterda est4 toda sobre
grandes vigas de madeira enterradas a grande
profundidade no terreno pantanoso que ca-
racteriza a regido. Sem estas vigas invisiveis a
cidade afundar-se-ia na lama. E, no entanto, a
generalidade das pessoas que por ela passeia
ou que nela vive ndo tém real consciéncia da
importancia vital de tais vigas. O mesmo acon-
tece com o bem seguranga juridica preventiva.
Enquanto existe nao se dé conta dela. Mas se
faltasse todos notariam, pois, a sociedade afun-
dar-se-ia na lama da inseguranga e o progresso
econdmico desapareceria como por magia ne-
gra. Por isso repetimos, para criar uma cultura
de registro de iméveis é imprescindivel que
os cidaddos tenham conhecimento efetivo das
vantagens concedidas pelo registro.

CcV - A propriedade ainda pode ser consi-
derada um dos bens com maior importancia
econdmica?

Ménica Jardim - Nao tenho qualquer divida,
sobretudo em sistemas capitalistas. Questao
diferente é a de saber se a propriedade imo-
bilidria continua a ser um dos bens com maior
importancia economica, tendo em conta a atual
valia de certos méveis e de ativos impalpaveis.
Mas, mesmo perante esta questdo, responde-
mos afirmativamente, a prova-lo estd o perma-
nente interesse do tréfico juridico na proprie-
dade imobilidria. )
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Registros Imobiliarios firmam carta de
orincipios sobre direitos de propriedade

Centro Internacional de Direito Registral apresenta modelo de referéncia para sistemas
de registro em prol do crescimento econdémico, do bem-estar publico e da paz social
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Reunidos no dia 21 de fevereiro de 2003,
na cidade de La Antigua, na Guatemala, re-
gistradores do Brasil, Coldmbia, Cuba, Chile,
El Salvador, Espanha, Guatemala, Honduras,
México, Nicardgua, Paraguai Peru, Porto
Rico, Repiblica Dominicana, Uruguai e OFEA,
aprovaram a Declaragdo de La Antigua - refe-
rendada e ratificada pelos pafses que partici-
param do Congresso Internacional de Direito
Registral, realizado pelo Centro Internacional
de Direito Registral (Cinder) em Moscou, entre
os dias 1 e 7 de junho de 2003.

O documento nasceu do Encontro Ibero-A-
mericano de Sistemas Registrais, convocado
pela Agéncia Espanhola de Cooperagao Inter-
nacional, pela Fundagao Internacional e para
a Ibero-América de Administracdo e Politicas
Publicas e pelo Colégio de Registradores da
Propriedade e Mercantis da Espanha e teve
como objetivo principal colocar em evidéncia
a fungdo econdmica que os sistemas de regis-
tro sao chamados a cumprir como favorecer o
crescimento econdmico, o bem-estar publico e
a paz social, através da protecdo juridica dos
direitos de propriedade.

Assim, buscou-se, segundo o Cinder, apre-
sentar um modelo que sirva de referéncia as
autoridades dos diferentes pafses na imple-
mentacdo de suas respectivas politicas legis-
lativas em matéria de tamanha importancia
para o bem-ptiblico. Para isso, é necessério
que o sistema institucional implemente meca-
nismos eficientes que garantam a efetividade
dos direitos de propriedade.

Segundo o documento, um sistema de re-
gistro publico teria trés objetivos essenciais:
refletir fielmente os direitos de propriedade
imobilidria, incluindo suas limitagoes, sejam
privadas ou publicas. Em segundo lugar, seria
necessario que a consulta dos registros atuais
fosse suficiente para conhecer a propriedade e
as cobrangas que afetam as propriedades. Por
fim, é imprescindivel que o registro ndo apenas
publique, mas também garanta a legalidade e
certeza da publicacdo, assumindo as respon-
sabilidades correspondentes em caso de erro.

A seguir lemos o documento completo, tra-
duzido pelo Instituto de Registro Imobilidrio
do Brasil (IRIB).

DECLARACAO de LA ANTIGUA

1
Uma clara definicdo e protecdo juridica dos
direitos de propriedade e, especialmente, das
transacoes com 0s mesmos, promovem investi-
mentos eficientes, diminuem o risco de expro-
priacdes, aumentam as expectativas de recupe-
ragao dos investimentos de capital, diminuem
0 risco para os credores hipotecdrios e, em
consequéncia, degradam as taxas de juro dos
créditos hipotecdrios; diminuem igualmente os
custos de diligéncia e execugdo de hipotecas,
se for caso disso, o que, por outro lado, aumen-
ta a liquidez dos investimentos imobilidrios.
Tudo isto redunda numa reducéo geral de cus-
tos transacionais, o que facilita a realizagdo de
transacoes eficientes e, por isso, 0 crescimento
econdmico, que requer uma longa e complexa
cadeia de contratos.

Para que tudo isso seja possivel, € necessério
que o sistema institucional instrumente me-

canismos eficientes que garantam a efetivida-
de dos direitos de propriedade, porque estes,
longe de constituir um conjunto abstrato de
principios e de regras, se encontram enraiza-
dos em instituigdes que podem ser capazes ou
ndo de fazer que essas regras sejam efetivas.

Em consequéncia, nenhum sistema institucio-
nal pode instrumentar direitos de propriedade
eficientes se ndo organizar adequadamente um
sistema de tribunais, se carecer de juristas qua-
lificados, ou se carecer de um sistema registral
adequadamente concebido e gerido, e, de um
modo geral, se carecer de mecanismos razoavel-
mente eficientes para a efetividade dos direitos.

Os registros sdo a parte do sistema institu-
cional cuja funcéo é facilitar as transagdes atra-
vés da publicitagdo dos documentos e/ou dos
direitos, conforme o sistema de que se trata.
Reduzem assimetrias informativas, que se en-
contram na base dos conflitos entre as partes
contratantes, protegem os direitos de proprie-
dade e esclarecem os contratantes potenciais
acerca de quem sdo os titulares de cada direito,
de forma a que a contratagao seja mais facil e
segura para todos, em maior ou menor medida,
dependendo da concepcao e eficécia de cada
sistema registral.

u

Normalmente admitem-se trés tipos de siste-
mas registrais, que sao os de mera publicitagdo
(também denominados de recording ou private
conveyancing), os de mera nao-oponibilida-
de (também denominados de documentos ou
deeds) e os de fé-priblica (também denomina-
dos de direitos ou titles).

Tanto do ponto de vista que proporciona a
dedugdo tedrica, como do da evidéncia empiri-
ca, o registro de direitos € aquele que cumpre
em maior medida e de um modo mais eficien-
te a sua funcdo. Por isso, ndo sé € a férmula
dominante no mundo, mas também, para além
disso, encontra-se em clara expansao.

Observa-se, igualmente, que se estiver bem
gerido, é autossuficiente, no sentido de que
para cobrir o nivel de seguranca juridica exigi-
do pelo mercado néo é necessario que se sirva
de mecanismos complementares de seguranga
econdmica - com 0s seus respectivos custos -,
0 que tem uma importancia capital.

il

Os sistemas registrais de direitos, ou de fé-pu-
blica, caracterizam-se porque, em conjunto
com outros, produzem um efeito fundamen-
tal denominado, precisamente, fé-ptiblica
registral. Esse efeito consiste em que quem
adquira mediante contraprestagdo, confiando
naquilo que o registro publica, é mantido na
sua aquisi¢do, muito embora depois se anule
ou resolva o direito do alienante, se a causa
de anulacdo ou resolucao do seu direito nio
constava do registro e era ignorada pelo ad-
quirente. O registro desempenha assim, em
relacdo ao comprador, uma dupla funcédo: de
publicidade e de garantia do publicado.

Para que este efeito fundamental possa ve-
rificar-se, é necessdrio que a lei prescreva que,
pelo menos perante um terceiro de boa-fé, o
contetido do assento registral se imponha so-
bre o do titulo que o motivou, em caso de dis-
cordancia entre ambos. Mediante esta técnica,
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possibilita-se uma transformacéo juridica fun-
damental: a inscricdo torna-se independente,
pelo menos em face de um terceiro, do titulo
causal. Em consequéncia, face a um terceiro, é
a inscrigdo e ndo o titulo a que delimita o con-
teddo do direito.

As inscrigdes registrais podem assim infor-
mar os potenciais contratantes e interessados
sobre quem € o titular de cada direito, a sua
capacidade para dispor e os encargos que pe-
sam sobre o imdvel, conseguindo assim, ideal-
mente, eliminar as assimetrias informativas de
caréter jurfdico. Em consequéncia, a contrata-
cdo subsequente € muito menos custosa e to-
talmente segura para os futuros adquirentes,
porque quer os direitos, quer os seus titulares,
ficam perfeitamente identificados e definidos.
Tudo isto se consegue, para além disso, sem
que exista qualquer risco para os titulares de
direitos, sempre que o efeito de fé-piiblica se
faca depender de um severo controle legal a
cargo do registrador e que o referido controle
seja eficaz, o que exige que o registrador seja
um especialista juridico qualificado, indepen-
dente e inamovivel, e que o sistema responda
com eficdcia em caso de erro.

v

A qualificacdo, independéncia, inamovibili-
dade e responsabilidade do Registrador sdo
essenciais em qualquer sistema registral, mas
em maior medida num sistema registral de
direitos, porque ao contrario dos demais, cria
e extingue direitos com eficécia, pelo menos,
perante terceiros. E este efeito produz-se tan-
to quando o registro funciona correta como
incorretamente; a diferenca esté em que, neste
ultimo caso, a prote¢ao do adquirente se con-
segue a custa de privar o verdadeiro dono sem
o seu consentimento. Naturalmente, o efeito
de fé-piblica s6 pode ser mantido na condi¢do
de que a protecdo do adquirente nunca, ou
quase nunca, se consiga a custa de produzir
essas privagoes, porque, em caso contrario, os
proprietdrios, em vez de se sentirem protegi-
dos pelo Registro, se sentiriam ameagados por
ele, e o sistema sofreria um colapso.

Este é exatamente o risco que se correria
se os encarregados de redigir os documentos
passiveis de inscrigdo tivessem a faculdade
legal de atribuir a prioridade registral ou de
definir (no total ou parcialmente, em aspectos
subjetivos ou objetivos), a eficacia dos direitos
reais perante terceiros; incentivar-se-iam pos-
sivels comportamentos oportunistas, porque
0s prejuizos derivados ndo seriam suportados
pelos que os elegem, mas sim pelos terceiros.
Precisamente por isso, em todos os paises, in-
cluidos aqueles em que prevalecem sistemas
de seguranca econdmica, a determinacdo da
prioridade dos titulos e do alcance dos direi-
tos sdo tarefas encomendadas ao registro ex
ante e aos juizes ex post, respectivamente.
Precisamente por isso, a pauta universal, na
presenca de sistemas registrais de fé-priblica,
¢é a absoluta separagdo organica e funcional
entre os encarregados de redigir ou formali-
zar os documentos passiveis de inscri¢do e os
encarregados do registro.

\'
O nivel de seguranca juridica do registro de

direitos aumentard na medida em que se
apoie numa base gréfica fidvel que, ao favore-
cer a correta descrigdo das propriedades, re-
force a utilidade da informagao que o registro
publica. No entanto, convém formular a este
respeito as seguintes precisoes:

A fé-publica registral baseia-se nas pre-
sungdes de legalidade e de legitimacdo que,
em consequéncia da qualificacdo realizada
pelo Registrador, a lei atribui aos assentos do
registro. Devido a que ndo sdo passiveis de
presuncdo, para reforcar a certeza dos fatos
sobre o0s quais recaem os direitos objeto da fé
-publica registral, a descricdo das proprieda-
des estara fundamentada numas bases fisicas
e gréficas fidveis.

As bases fisicas e gréficas que sirvam de
suporte as titularidades que o registro define,
atribui e publica, devem estar ao dispor do
registrador. No caso de haver alguma discre-
pancia entre a realidade fisica e a registral, o
Registrador promoverd a concordancia entre
ambas. Sem prejuizo disso, o registro podera
ter as suas proprias bases fisicas e graficas para
favorecer o bom funcionamento do sistema.

VI

Para que a fé-ptiblica registral possa propor-
cionar toda a sua utilidade a seguranca juridi-
ca das transagoes, € necessdrio que desapare-
cam as excegdes a mesma. A experiéncia dos
diversos paises mostra que a existéncia destas
excecdes quebra a conflanca que o sistema
gera. Cada vez que se introduzem excegoes a
este principio, desvirtua-se a garantia que ou-
torga, cresce a incerteza e diminui a reputagdo
do sistema de garantia e a conflanca que um
pafs inspira aos investidores. E isso é muito
mais grave se tivermos em conta a tendéncia
para a internacionalizagdo que a contratagdo
imobilidria tem vindo a alcangar, o que exige
cédigos comuns conhecidos por todos e a au-
séncia de excegdes como regra geral.

Neste sentido, é de destacar a convenién-
cia das legislagdes reduzirem ao maximo - e
idealmente eliminarem - os chamados encar-
gos ocultos, isto €, aqueles que, sem constar
do registro através de um assento, prejudicam
o terceiro que, de boa-fé, adquire o bem, con-
flando naquilo que o registro publica. Nao ha
qualquer razao de eficiéncia que aconselhe
tais excegoes. A magnitude dos prejuizos que
se derivariam da aplicagdo destas excegdes
determina que o interesse geral deva preva-
lecer em todos os casos sobre quaisquer inte-
resses especiais.

Vil

O funcionamento correto de um sistema re-
gistral de fé-ptiblica exige a aplicagdo rigorosa
dos seguintes principios:

1. Responsabilidade:

Dado que a seguranga juridica se baseia na
confianca que o registro de direitos gera,
torna-se imprescindivel proteger a referida
confianca, o que exige proteger sempre o
comprador que, de boa-fé e mediante con-
traprestagdo, adquire, confiando naquilo
que o registro publica e garante, em face de
qualquer causa de resolugdo ou anulagdo do
direito que nao conste do Registro, inclusive

quando resulte prejudicado o verus dominus.
Quando este prejuizo ndo seja imputdvel ao
mesmo, mas somente a uma falha no funcio-
namento do sistema, este deverd indenizé-lo.
A necessidade do cumprimento real desta
obrigacdo de indenizar os danos causados
obriga a implementacdo de um sistema que,
em caso de se verificar o prejufzo e se for caso
disso, o comportamento de culpa ou omissao
do registrador, garanta este pagamento. Qual-
quer sistema € valido sempre que, como se
disse, a indenizagao realmente se verifique.

2. Principio de qualificaco registral:

A transcendéncia que o mercado e a propria
sociedade civil exige que seja conferida as
inscrigdes através da fé-ptiblica registral, bem
como a aplicagdo do principio de responsabi-
lidade, impbem que, antes de lavrar qualquer
assento, o Registrador qualifique, tdo escrupu-
losa como minuciosamente, que o titulo e o
direito que, consoante os €asos, nele se consti-
tuiu ou documentou, cumpra todos os requisi-
tos exigidos nas leis para a sua validade, bem
€COMo para a sua inscri¢do.

As notas que devem definir esta qualifica-
¢da0 sdo as seguintes:

Extensao: Dado que a autorizagdo de um
assento implica necessariamente a atribuicao,
modificacao ou, se for caso disso, a extincdo
de um direito, o Registrador deve assegurar-
se que tanto o documento como o direito que
nele se enuncia, reinem os requisitos necessa-
rios para que a inscrigdo possa ser autorizada.
Nenhum aspecto deve ficar excluido da sua
qualificagdo, nem a legalidade das formas ex-
trinsecas, nem os que se referem a capacidade
das partes, nem os que afetam a validade do
ato ou negdcio ou possam vir a fazé-lo, nem a
transcendéncia real do direito em causa, nem
0s obstaculos que resultem do registro, nem os
que afetam a descrigdo e a identidade da pro-
priedade, nem a expressao de todas as circuns-
tancias que as leis exigem que se deverao fazer
constar da inscrigdo. Isto obriga a exigir aos
registradores uma elevada qualificacdo juridica
e um esfor¢o permanente de capacitagao.

Independéncia: A necessidade de gerar
uma confianca absoluta nas decisdes dos
Registradores obriga a que o ordenamento
juridico os dote das mesmas garantias de in-
dependéncia e inamovibilidade dos magistra-
dos. Igualmente, e pelas mesmas razoes, a sua
eleicdo deve estar baseada num sistema de
concurso publico, baseado nos principios de
igualdade, mérito e capacidade.

Imparcialidade: A atribuicdo de direitos
que os assentos do registro implicam, e a
sua eficacia erga omnes, determinam a exis-
téncia de uma pluralidade de interessados na
extensdo de cada um, todos os quais poderiam
resultar prejudicados se as partes violassem
normas imperativas que, por defini¢do, sdo
as que estabelecem os limites que o sistema
institucional marca a autonomia privada. Por
isso, ndo se deve confundir o procedimento
registral com aquele que é usado para a do-
cumentacdo dos atos e contratos. Enquanto
que neste, o interesse das partes que 0s outor-
gam é o prevalecente, no primeiro sdo-no os
de todos os que resultam afetados pelos seus
pronunciamentos. O funcionamento correto



do sistema registral obriga a impedir que os
que estejam interessados em eludir ou influir
na decisdo registral possam fazé-lo, o que ex-
clui a eleicdo do Registrador, ja que, se isso
fosse admitido, deveriam participar na mesma
ndo sé as partes que outorgaram o documen-
to, mas também os terceiros que resultariam
afetados pela decisdo que seria adotada.

A suspensdo ou denegacdo da inscrigdo
pelo registrador deve estar em todos os casos
motivada e ser passivel de recurso. Em tltima
instancia, o recurso deve ser resolvido pela
autoridade judicial, porquanto a inscricdo de-
fine e atribui direitos reais e, portanto, se fos-
se a Administracao a decidir, se estaria a vul-
nerar o principio de tutela judicial efetiva que
conforma a estrutura dos Estados de Direito.

Este mesmo principio obriga a que, quando
for apresentado recurso, o Registrador deva
notificar todos os interessados que possam
resultar afetados nos seus direitos ou garan-
tias, a fim de poderem comparecer no pro-
cedimento e formular as alegacoes que lhes
parecam oportunas. Nos sistemas nos quais a
inscri¢do ndo seja constitutiva, o Registrador
assumird pessoalmente a representagdo dos
interesses dos terceiros desconhecidos cujos
direitos possam resultar lesados em virtude
da sentenca ou resolugdo judicial que venha
a ser proferida. Em caso de ser necessério
apelar a uma segunda instancia, quer devido a
natureza administrativa da primeira, quer por
se encontrar admitida contra a sentenca que
tivesse recaido, a legitimagdo correspondera
as partes intervenientes na outorga, ao funcio-
nario que o tenha autorizado ou expedido, aos
interessados que se tenham apresentado na
primeira instancia, e ao proprio Registrador.

3. Principio de autonomia financeira.

A transcendéncia atribuida aos assentos do
registro de iméveis, bem como a responsabi-
lidade que se deriva da sua autorizagdo, junto
da necessidade de o registro cumprir a sua
funcdo com a maior eficiéncia e eficacia pos-
siveis, aconselham dotar o sistema registral
de autonomia na gestdo dos recursos neces-
sérios. Os recursos financeiros devem ser ge-
rados pelo proprio sistema. O nivel dos pregos
registrais deve ser estipulado em fungao das
necessidades do servico - nao das necessida-
des orcamentérias do Estado - e na quantia
suficiente para que o sistema incorra nos me-
nores custos implicitos possiveis. A estrutura
dos pregos deve ser racional, evitando as sub-
vengoes cruzadas e agregadas, e a sua utiliza-
¢do como instrumento de politica distributiva,
a qual, sendo desejavel, deve ficar reservada
as leis fiscais.

O objetivo deste principio consiste em ga-
rantir a eficiéncia do funcionamento do siste-
ma e reforcar a transparéncia que deve reger
num Estado de Direito.

O desejavel seria que os registros gerissem
de forma auténoma a totalidade dos recursos
que lhes entram. Como € légico, isto implica-
ria uma adequagdo dos pregos que os interes-
sados devem pagar pelos custos dos servicos,
um de cujos componentes basicos € a respon-
sabilidade que tanto a extensao dos assentos,
como a expedicdo da publicidade, gera.

Este sistema reforgaria igualmente as ga-

rantias dos cidadaos. A sua aplicagdo permi-
tir-lhes-ia satisfazer unicamente as quantias
que resultem necessérias para a tutela dos
seus direitos. Neste sentido, resulta espe-
cialmente desaconselhdvel a utilizacao das
receitas derivadas da protecdo que o registro
presta para financiar outras dreas que care-
cem de relacao com ele.

4. Principio de prioridade.

Em virtude deste principio, o alcance dos di-
reitos reais que sejam compativeis e que re-
calam sobre um mesmo bem imével determi-
na-se de acordo com a sua ordem de acesso
ao registro. Por outro lado, no caso de serem
incompativeis, aquele que primeiro tenha ace-
dido ao registro exclui aqueles que tenham
entrado mais tarde.

A prioridade é determinada pela ordem de
entrada dos titulos e o caréter de exclusao dos
direitos reais. A reserva de direitos ndo é com-
pativel com os sistemas registrais de fé-pu-
blica. Em caso de admissdo nos de mera nao
-oponibilidade, devem ser regulados de forma
a salvaguardarem os direitos dos terceiros e
a seguranga do trafego juridico, evitando a
clandestinidade dos atos e o fecho do registro.

5. Principio de rogacio.

A iniciacdo de um procedimento registral
deve ser sempre, e em todos os casos, rogada.
A imparcialidade com a qual, conforme vimos
anteriormente, deve comportar-se, impoe a
aplicagdo deste principio. Dado que a ordem
de preferéncia se aplica em funcdo da priori-
dade, a inexisténcia deste principio deixaria a
sua determinacdo a discricdo do Registrador.

6. Principio de especialidade.

Para cada imdvel deve ser aberta uma folha
real na qual se fagam constar todos os atos,
contratos e direitos que recalam sobre o
mesmo, com separagdo e independéncia das
abertas a outros iméveis. Evita-se assim que
se possam verificar miltiplas cadeias de titu-
laridades contraditérias entre si. Igualmente
deve delimitar-se perfeitamente a extensao do
direito que se inscreve, a fim, por um lado, de
que qualquer interessado possa conhecer a
situacdo real da propriedade e por outro, de
que o seu titular possa otimizar os recursos
que possam derivar-se do seu direito.

7. Principio de trato sucessivo.

Este principio exige que as inscrigoes que se
vao fazendo na folha de cada imével estejam
concatenadas de tal maneira que ndo se produ-
zam saltos de titularidade e que fiquem perfei-
tamente demonstrados os elos das sucessivas
aquisi¢des de cada proprietdrio, que devem ter
a sua causa num anterior sem solugdo de con-
tinuidade. Consegue-se assim reforcar a segu-
ranga do titular inscrito, j& que somente com
a sua intervencao ou notificacdo numa sede
judicial seré possivel a inscricdo da transmis-
sdo posterior ou a constituicdo de uma garan-
tia sobre a sua propriedade. O trato sucessivo
contribui assim para a diminuigdo dos custos
de conservagdo ou vigilancia dos direitos.

8. Principio de publicidade.
O principio de publicidade refere-se & presun-

¢ao luris et de iure de que o que consta dos as-
sentos do registro tem efeito erga omnes, ge-
rando-se em consequéncia a premissa de que
o inscrito no registro vincula todo o mundo.

O registro é ptiblico para todos os que te-
nham interesse legitimo em conhecer a in-
formacéo que os seus assentos contém e cor-
responde ao Registrador, como responsavel
pela exatiddo da publicidade que se emite e a
custoédia dos arquivos que estdo a seu cargo,
apreciar este interesse, devendo as legislagdes
garantir a prote¢do dos direitos de privacida-
de e intimidade dos cidadaos, impedindo-se o
manuseamento direto dos arquivos. Deve dis-
ponibilizar-se também aos cidadaos o conhe-
cimento dos pedidos de informagao sobre os
seus direitos inscritos. As presungdes estabe-
lecidas na lei a favor de algumas autoridades e
inclusive de aqueles que se relacionem profis-
sionalmente com o registro para ter acesso a
informagao registral, devem ser precisas e em
caso algum eliminar ou restringir o controle
efetuado pelo préprio Registrador.

O principio de publicidade e o impulso a
incorporacao de procedimentos tecnolégicos
seguros e de confianca que apoiem o trabalho
juridico do Registrador sdo compativeis, mas
em caso algum podem significar a vulneragao
dos direitos a privacidade ou a intimidade. A
integracdo e a operacao das bases de dados
que contenham informagdo registral requer
impedir a sua alteragdo ou manipulagao frau-
dulenta, inclusive pelo préprio Registrador.

A informacdo que apresente o registro deve
estar depurada e limitada aos aspectos que
sejam relevantes de um ponto de vista juri-
dico para quem tenha o desejo de adquirir
uma propriedade ou um direito sobre ela, o
que constitui uma responsabilidade do Re-
gistrador. S6 é possivel criar uma duplicagdo
integral da informagdo registral ou copid-la
para garantir a salvaguarda e a continuida-
de do servigo, em caso de contingéncia dos
arquivos. A legislacdo deve impedir a realiza-
¢do de registros paralelos, restringindo-se a
expedigdo da informacdo registral em massa.
Excepcionalmente, e por razdes de interesse
ptblico, a Administragdo publica poderé soli-
citar e obter este tipo de informacéo.

VIII
Todas estas sugestdes de organizagdo e gestao
visam conseguir que um sistema registral de
fé-ptiblica consiga trés objetivos essenciais. O
primeiro consiste em que seja um reflexo fiel
dos direitos de propriedade imobilidrios, inclui-
das as suas limitagdes, quer privadas quer pu-
blicas, quer por si préprio, quer gragas a ajuda
de outras instituigoes (principio do espelho).
O segundo impde a necessidade de que seja
suficiente a consulta das inscrigbes registrais
vigentes para conhecer a titularidade e os 6nus
e encargos que afetam os iméveis, sem que
seja necessario o exame de todas as possiveis
cadeias de titulos prévios (principio do pano
de fundo). Finalmente, o terceiro exige que o
Registro ndo sé publique, mas também garan-
ta a legalidade e a certeza do publicado, assu-
mindo as responsabilidades correspondentes
em caso de erro (principio da asseguracio).
Em La Antigua, Guatemala,
aos 21 de fevereiro de 2003. ®
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